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Anlass und Ziele der Planung

Auf Antrag eines Vorhabentragers ist es beabsichtigt, die Neuaufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1/Q27 ,Lebensmitteldiscounter Carl-Severing-
Stralle Ortszentrum Quelle” einzuleiten. Anlass der beabsichtigten Neuaufstellung ist der
Wunsch, den bestehenden Lebensmitteldiscounter durch einen Neubau am selben Standort
auf den Flursticken 2538 und 55, Flur 4, Gemarkung Quelle zu ersetzen und diesen
entsprechend aktueller Standards auf 1.200 m?2 Verkaufsflache (VKF.) zu erweitern.

Die Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll auf Grundlage der
zwischen der Stadt Bielefeld und dem Investor abgestimmten Planungsziele durchgefihrt
werden. Die angestrebte Neuerrichtung des Lebensmitteldiscounters soll diesen bisher mit
rund 800 m2 VKF Kkleinflachigen Lebensmittelmarkt dauerhaft sichern, da Grof3e und
Ausstattung dieses Lebensmitteldiscounters  hinsichtlich des sich  verandernden
Verbraucherverhaltens, der Diversifizierung des Warenangebots etc. nicht mehr den heute
marktgangigen Anforderungen entsprechen. Aus diesem Grund ist eine Erweiterung auf eine
neue Gesamtverkaufsflache von ca. 1.200 m2 geplant.

Aufgrund der daraus resultierenden GroBe des Marktes ist ein Bebauungsplan als
planungsrechtliche Grundlage erforderlich, um das geplante Vorhaben genehmigen und
realisieren zu kénnen. Fir den Vorhabenstandort existiert zurzeit noch kein Bebauungsplan.
Das Plangebiet ist deshalb nach § 34 BauGB Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile zu beurteilen.

Durch die Ausweitung der Verkaufsfliche wird das Versorgungsangebot im Stadtteil Quelle
und die Versorgungsfunktion fir die unmittelbar angrenzenden Wohnquartiere ausgebaut. Das
Vorhaben ist an einem integrierten Standort innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches
geplant, der zur Nahversorgung der Bevdlkerung im Stadtteil Quelle beitragt. Daher ist das
Vorhaben hier stadtebaulich grundsatzlich zu beflrworten.

Die Art der baulichen Nutzung soll deshalb entsprechend der geschilderten Zielvorstellungen
als Sondergebiet gemal § 11 BauNVO festgesetzt werden.

Die Flachengrof3e des Aufstellungsbereiches, der das Baugrundstiick umfasst, belduft sich auf
ca. 7.322 m2.

Verfahren

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Da es sich hier um eine private Projektentwicklung vor dem Hintergrund eines konkreten
Projektes und nicht um einen Angebotsplan handelt, soll zur Erreichung der
bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit der neuen Planung ein sogenannter
.vorhabenbezogener* Bebauungsplan gemall § 12 (3a) BauGB aufgestellt werden. Hierbei
besteht die Moglichkeit einer Bindung der Planung an das konkrete Projekt bzw. den
Projekttrager.

Die Durchfihrung (zeitlich und inhaltlich) wird in einem Durchfiihrungsvertrag gemaf § 12 (1)
BauGB geregelt.

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan findet dann Anwendung, wenn ein konkret geplantes
Bauprojekt von einem Projekttrager in die Tat umgesetzt werden soll. Er besteht aus drei
verschiedenen Komponenten:

= Vorhabenbezogener Bebauungsplan
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= Vorhaben- und ErschlielBungsplan
= Durchfiihrungsvertrag.

Verfahren

Die Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1/Q27 ,Lebensmittel-
discounter Carl-Severing-Straf3e Ortszentrum Quelle” soll als Bebauungsplan gemafi 8 2 (1)
BauGB im regularen Verfahren erfolgen. Dem Entwicklungsgebot des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan gemald 8 8 Abs. 2 BauGB kann dadurch
entsprochen werden, dass der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3
BauGB geéandert wird.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Auf Grundlage der in dieser Vorlage dargestellten allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung,
soll der Beschluss zur Durchfilhrung der friihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit geman
§ 3 (1) BauGB sowie die Beteiligung der Behorden und Trager oOffentlicher Belange gemaf
§ 4 (1) BauGB gefasst werden.

Bestandssituation

Das Plangebiet der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1/Q27
.Lebensmitteldiscounter Carl-Severing-Strale Ortszentrum Quelle® liegt in Quelle. Die
FlachengréRRe des vorgesehenen Geltungsbereiches belauft sich auf ca. 7.322mz2,

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Siedlungsbereiches inmitten eines bestehenden gemischt
genutzten Gebiets mit Wohnh&usern, kleinteiliger, nicht-stérender gewerblicher Nutzung (wie
z.B. einem Frisor, einer Bank und einer Apotheke) und einem unmittelbar angrenzenden
Vollsortimenter. Es handelt sich hierbei um eine bereits durch einen kleinflachigen
Lebensmitteldiscounter genutzte Flache inkl. gemeinsamer Stellplatzanlage, welche sowohl
von dem Lebensmitteldiscounter, als auch von dem Vollsortimenter genutzt wird.

Im stidlichen Bereich stocken auf dem Gelande mehrere Baume, die in der weiteren Planung
soweit vertretbar und méglich zu berlcksichtigen sind.

Das stadtebauliche Umfeld ist im Wesentlichen durch Wohnbaustrukturen aus Einzel- und
Mehrfamilienhausern gepragt. Ostlich und Siidlich an das Plangebiet angrenzend befinden
sich mehrere Einzelhauser in aufgelockerten Strukturen. Im Westen grenzt ein Vollsortimenter
direkt an das Plangebiet an. Noérdlich wird das Plangebiet durch die Carl-Severing-Stralle
sowie dahinter durch weitere Wohnbaustrukturen in Form von Mehrfamilienhdausern begrenzt.
Die bestehenden Gebaude im Umfeld wurden ,,2 %2 (zwei Normalgeschosse mit ausgebautem
Dachgeschoss) bis 3%2-geschossig errichtet. Als Dacheindeckung herrschen unterschiedliche
Dachformen (Satteldach, Zeltdach, Flachdach) mit dunklen und roten Farbténen vor.

Das Gelande weist im letzten Drittel ein starkes Gefélle von der Carl-Severing-Strae (ca.
122,88m 0 NHN) in Richtung Siuden bis auf ca. 116,20m U NHN an der sudlichen
Grundstiicksgrenze auf und muss somit im Rahmen des Neubaus des
Lebensmitteldiscounters beachtet werden.

Das Plangebiet ist im nordlichen Bereich durch die Carl-Severing-Strafie erschlossen.



Abbildung 1: Bestandsplan

;‘ . 7 it SN

-5 : [
' . WPDST - § ‘ § ; .
“:. | 0w ~
.‘ PDST = < IIPDST
b
-’ hdE = - b J S"D,?
’. PD ST |FD ”’ ,

Cé6

I SD
DG



c7

Planungsrechtliche Situation

Landes- und Regionalplanung

Die Bauleitplane sind gemaR § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen. Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold - Teilabschnitt Oberbereich
Bielefeld - weist das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich aus, der Gberlagert ist mit
der Freiraumfunktion ,Grundwasser- und Gewasserschutz®. Mit der vorliegenden
Bebauungsplanung soll ein Sondergebiet fur den grof3flachigen Einzelhandel entwickelt
werden.

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) ist im Februar 2017 in Kraft
getreten, die hier formulierten Ziele zur Einzelhandelsentwicklung sind nunmehr nach
§ 1 (4) BauGB bindend. Folgende Ziele des LEP NRW sind fiir das vorliegende Planverfahren
relevant:

e 6.5-1 Ziel Standorte des groR3flachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen
Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des 8§ 11 Absatz 3 BauNVO
durfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt
und festgesetzt werden.

e 6.5-2 Ziel Standorte des grof3flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen
Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:
- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen,
die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmafRigen Anbindung fur die
Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen
Bedarfs erfillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind
- die Sortimente gemaf Anlage 1 und
- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente
(ortstypische Sortimentsliste).
e  6.5-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot
Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten
Sortimenten durfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

Zu Ziel 6.5-1:

Entsprechend der Zielsetzung des Regionalplans fir den Regierungsbezirk Detmold
(Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld) sind Standorte fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe im
Sinne von § 11 (3) BauGB grundsatzlich auf den Siedlungsflachen der ASB zu entwickeln.
Das vorliegende Plangebiet ist im Regionalplan vollstandig als Teil des Allgemeinen
Siedlungsbereichs festgelegt worden.

Zu Ziel 6.5-2:

Das Plangebiet ist gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bielefeld Teil eines
zentralen Versorgungsbereichs (s. Kapitel 3.1). Ein untergeordneter Teil des Plangebiets wird
derzeit nicht von der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs erfasst, ist diesem durch
die direkte Erschliel3ung tber die Carl-Severing-Stral3e aber eindeutig zugeordnet.

Es ist davon auszugehen, dass alle in Anlage 1 des Sachlichen Teilplans aufgelisteten
Sortimente von den in der ,Bielefelder Sortimentsliste” aufgefiihrten zentrenrelevanten
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Sortimenten erfasst werden. Die ,Bielefelder Sortimentsliste* ist den Festsetzungen des
vorliegenden Bebauungsplans zugrunde gelegt worden.

Zu Ziel 6.5-3:

Die Planvorhaben flgen sich nach Art und GréRenordnung in die raumlich-funktionale
Gliederung des gesamtstadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts ein. Die Festlegung
einer Zentrenhierarchie und Standortstruktur im Konzept erfolgte unter Zugrundelegung des
Ziels einer raumlich ausgewogenen Verteilung der unterschiedlichen Zentrentypen (Typ A-D)
sowie einer  tragfahigen, wohnortnahen Grundversorgung. Die geplanten
Einzelhandelsvorhaben weisen ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment auf, dienen einer
(erweiterten)  Grundversorgung entsprechend der Lage in einem  zentralen
Versorgungsbereich des Typs C und weisen eine lokale Bedeutung insbesondere fir den
Stadtteil auf. Planungsrechtlich werden Verkaufs- und Sortimentsflachen tber die Festsetzung
eines Sondergebiets gesteuert und auf ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment
beschrankt.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept formuliert fir den zentralen Versorgungsbereich Carl-
Severing-StraBe das Ziel der Sicherung der Versorgungsfunktion. Durch die geplante
Festsetzung eines Sondergebiets fur groRflachigen Lebensmitteleinzelhandel mit einer
Eingrenzung des Kernsortiments sowie einer Begrenzung des Anteils der zulassigen
Randsortimente wird ferner eine sortiments- und verkaufsflachenbezogene Steuerung des
Einzelhandelsstandorts vorgenommen. Im Ergebnis ist somit vom Grundsatz her davon
auszugehen, dass die mit der vorliegenden Planung ermdglichten Einzelhandelsvorhaben
nicht zu wesentlichen Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche i. S. von negativen
stadtebaulichen Folgewirkungen und Funktionsverlusten fiihren wird.

Zur Anpassung der Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung gemafR 8 1 (4) BauGB ist
gemall 8§ 34 Landesplanungsgesetz (LPIG) bei der Bezirksplanungsbehdrde der
Bezirksregierung Detmold eine landesplanerische Anfrage einzuholen. Aufgrund des oben
beschriebenen Sachverhaltes kann eine Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung
angenommen werden.

Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan
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Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld wird das Plangebiet als gemischte
Bauflache dargestellt. Mit der beabsichtigten Bebauungsplanaufstellung soll im gesamten
Bereich ein Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel (SO) — Lebensmittel festgesetzt
werden. Der Bebauungsplan weicht somit von den Darstellungen des Flachennutzungsplans
ab.

Dem Entwicklungsgebot des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes aus dem
Flachennutzungsplan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB kann dadurch entsprochen werden, dass der
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB geandert wird.

Fir das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan die Darstellung einer Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung groRRflachiger Lebensmitteleinzelhandel anstelle der Darstellung einer
~,Gemischten Bauflache" vorgesehen.

Abbildung 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Plankonzept und planungsrechtliche Festsetzungen

Stadtebauliches Plankonzept

Das stadtebauliche Plankonzept sieht den Abriss eines bestehenden sowie einen Neubau
eines Lebensmitteldiscounters inklusive Anlieferung und Stellplatzanlage vor. Das geplante
Gebaude soll eingeschossig mit Flachdach umgesetzt werden. Die Verkaufsflache soll dabei
auf 1.200m2 erweitert werden, um diesen bisher kleinflachigen Lebensmittelmarkt im
Wettbewerb dauerhaft zu etablieren.

Die ErschlieBung des neuen Lebensmitteldiscounters erfolgt Gber die Carl-Severing-Strafie,
welche nordlich an das Plangebiet angrenzt.

Der Stellplatzbedarf wird durch offene Stellplatze innerhalb des Plangebietes gedeckt werden.
Die Stellplatzanlage wird gemeinsam mit dem angrenzenden Supermarkt genutzt.
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5.2 Einzelhandelskonzept® - Zentraler Versorgungsbereich Carl-Severing-StraRe, Quelle
(Zentrum Typ C)

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Bielefeld mit seinen Steuerungselementen (als
stadtebauliches Entwicklungskonzept i. S. v. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vom Rat beschlossen)
bildet den Rahmen fir eine stadtebaulich geordnete Entwicklung des Einzelhandels.

Das Erweiterungsvorhaben dient der Sicherung und Weiterentwicklung eines bestehenden
Lebensmitteldiscounters, welcher der Nahversorgung dient. Durch eine angemessene
Erweiterungsmoglichkeit und Modernisierung im Rahmen betrieblich  notwendiger
Marktanpassungen wird einer mittel- und langfristigen Wettbewerbsfahigkeit und damit der
stadtebaulichen Zielvorstellung einer wohnungsnahen Versorgung fir das sidliche
Kernstadtgebiet Rechnung getragen.

Das Vorhaben entspricht somit den Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes: ,Die
Sicherung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches als Zentrum des
Typs C unter Beriicksichtigung der Ziele und Grundsatze des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes"

Zentrum Typ C (Nebenzentrum)

Die Zentren des Zentrentyps C Ubernehmen eine Versorgungsfunktion fur die jeweiligen
Stadtteile bzw. Teilbereiche der Stadtbezirke. Gegenlber den vorher beschriebenen
Zentrentypen weisen sie ein deutlich geringeres Angebot an Einzelhandel und
Dienstleistungen auf. Folgende Kriterien sind kennzeichnend:

= vollstandiges Einzelhandelsangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich — teilweise mit
Wettbewerbssituation,

= i.d.R. unvolistaindige Einzelhandelsangebote im mittel- und langfristigen
Bedarfsbereich, Wettbewerbssituation fehlt Gberwiegend,

= differenziertes einzelhandelsnahes Dienstleistungsangebot (Reisebiiros, Gastronomie
etc.), Wettbewerbssituation teilweise gegeben.

Abbildung 5: Auszug aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept — Zentraler Versorgungsbereich Carl-Severing-
Stralle, Quelle
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! Stadt Bielefeld — Einzelhandels- und Zentrenkonzept, Junker und Kruse, Dortmund, Dr. Acocella L&rrach,

September 2009
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5.3 Planungsrechtliche Festsetzungen - Art der baulichen Nutzung

Einzelhandel im Sondergebiet

Der am Standort bestehende Lebensmitteldiscounter umfasst derzeit eine Verkaufsflache von
weniger als 800 m2. Entsprechend des Planungsziels, diesen Standort auch zukiinftig als
Nahversorgungsstandort zu sichern und zu entwickeln, soll hier eine Erweiterung der
Verkaufsflache (VKF) bis in die Grol3flachigkeit zugelassen werden. Das Plangebiet wird somit
als Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel (SO) - Lebensmittel nach § 11 BauNVO
festgesetzt. Zugelassen wird ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von maximal
1.200 mz2.

Die Verkaufsflache ist der priméare Maf3stab zur Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben. Nach
aktueller Rechtsprechung sind fiir die VKF-Ermittlung alle Flachen mafRgeblich, die fir den
Kunden zuganglich sind und unmittelbar zum Verkaufsvorgang hinzugezahlt werden kénnen.
Somit gehdren hierzu auch Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzonen in den
Verkaufsraumen, Standflachen fur Einrichtungsgegenstéande und Freiverkaufsflachen sowie
diejenigen Bereiche, die vom Kunden zwar nicht betreten werden durfen, in denen aber die
Ware fir ihn sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch-, Wursttheke etc.). Auch die Flachen des
Windfangs und des Kassenvorraums sind Teil der Verkaufsflache.

Das geplante Sondergebiet ist Teil des zentralen Versorgungsbereichs ,Carl-Severing-Straf3e"
(Typ C [/ Versorgung des Stadtbezirks/ -teils mit Waren des kurz-/ teilweise mittel- und
langfristigen Bedarfs). Im Sinne des Einzelhandelskonzepts sollen u. a. hier Standorte fir
grof3flachigen Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten liegen. Ein
vollstandiges Einzelhandelsangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich zuziiglich ergénzender
Einzelhandelsangebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sollen vorgehalten werden.
Neuansiedlungen und Betriebserweiterungen sollen die wohnortnahe Grund- und
Nahversorgung zukunftig sichern. Entsprechend dieser Zielsetzungen werden zur Sicherung
der wohnungsnahen Grundversorgung im Plangebiet die in Bielefeld
nahversorgungsrelevanten Sortimente gemafR der Sortimentsliste des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts als Hauptsortimente zugelassen. Weiterhin werden zur Sicherung und
Weiterentwicklung der sonstigen Zentren die zentrenrelevanten (nicht
nahversorgungsrelevanten) Sortimente im Rahmen der vorliegenden Planung beschrénkt. Mit
Blick auf die Zentrenhierarchie und Regelungen an vergleichbaren Standorten werden die
zentrenrelevanten Sortimente als Rand-/ Nebensortimente auf maximal 10 % der
Gesamtverkaufsflache begrenzt und sind dem Kernsortiment somit deutlich untergeordnet.

Zusammenfassend wird mit diesen Regelungen dem sich erweiternden Betrieb eine
inzwischen marktubliche Ausgestaltung mit ergdnzenden zentrenrelevanten Angeboten
ermdglicht. Gleichzeitig wird hieriber sichergestellt, dass sich das Zentrengeflige innerhalb
der Stadt attraktiv und zukunftsfahig weiterentwickeln kann.
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Abbildung 6: Auszug aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept — Sortimentsliste Bielefeld

Zentrenrelevante Sortimente

nahversorgungsrelevante Sortimente
Drogeriewaren, Parfamerie- und
Kosmetikartikel

Getranke

Nahrungs- und Genussmittel
Pharmazeutika, Reformwaren
Schnittblumen

Zeitungen / Zeitschriften

Bekleidung

Bettwasche

Bild- und Tontrager

Bilderrahmen

Biicher

Computer und Zubehdr

Elektrokleingerdte

Foto

Gardinen

Geschenkartikel

Glas / Porzellan / Keramik
Handarbeitsbedarf / Kurzwaren / Meterware
Stoffe / Wolle

Haushaltswaren (Kichenartikel und -gerate,
ohne Elektrokleingerate)

Heimtextilien, Dekostoffe,

Tischwasche

Hdrgerate

Kunstgewerbe ( Bilder

Lederwaren/ Taschen/Koffer/ Regenschirme
MMusikinstrumente und Zubehdr

Optik, Augenoptik

Papier, Burobedarf, Schreibwaren
Sanitatsbedart

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel/ -gerdte (ohne Sportgroigerate)
Sportbekleidung

Sportschuhe

Telekommunikation und Zubehdr

Uhren /! Schmuck

Unterhaltungselektronik und Zubehdr
Wasche [/ Miederwaren ! Bademoden

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Antiquitdten

Bauelemente, Baustofie
Bettwaren ! Matratzen
Bodenbeldge, Teppiche
(Auslegware und Einzelware)
Biromdbel

Camping und Zubehdr
Eisenwaren / Beschldge
Elektrogroligerate
Elektroinstallationsmatenal
Erotikartikel

Fahrrader und Zubehdr

Farben und Lacke

Fliesen

Gartenbedart / -geradte (auch
Terrakotta, Gartenhauser)
Gartenmdbel

Kamine / Kacheldfen
Kinderwagen

Kraftfahrzeug- und Motorrad-
zubehdr

Kichenmdbel

Lampen/ Leuchten / Leuchtmittel
Maschinen / Werkzeuge (auch
Haus- und Gartenmaschinen wie
Rasenmaher, Wasserpumpen)
Mabel

Pflanzen / Samen

Rollladen / Markisen
Sanitarbedarf

Sportgrofiigerate

Tapeten

Waffen, Angler- und Jagdbedarf
Zoologischer Bedarf
(Kraftfahrzeug- und Motorradhandel®)

*) Es ist darauf hinzuweisen, dass der Handel mit Kraftfahrzeugen und Motorradem per Defi-
nition nicht zum Einzelhandel im engeren Sinne zu zahlen ist. Im Rahmen der Bielefelder Sor-
timentsliste wurde er unter den nicht zentrenrelevanten Sortimenten aufgenommen, da er
bauplanungsrechtiich als einzelhandelsrelevante Vorpragung einzustufen ist.
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Vorhandene Wohnnutzung (Mischgebiet)

Die Schutzanspriche fur die Wohnnutzung innerhalb sowie auf3erhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes regeln sich nach den fir die Planung zugrunde zu legenden
Regelwerken. Fur die stadtebauliche Planung sowie die Anlagen- / Betriebsplanung sind das
die DIN 18005 und die TA Larm. Diese sehen unterschiedliche Schutzanspriiche fir die
verschiedenen Baugebiete nach BauNVO vor. Das wohngenutzte Grundstiick innerhalb des
Geltungsbereiches ist zurzeit nicht rechtskraftig Gberplant. Das Grundstiick befindet sich heute
in einer im Flachennutzungsplan (FNP) dargestellten gemischten Bauflache. Das Wohnen
innerhalb des Geltungsbereiches ist in der gemischten Zone hier vom Planungsziel der
vorbereitenden Bauleitplanung maglich. Mit der beabsichtigten Bebauungsplanaufstellung soll
im Teilbereich ein Mischgebiet festgesetzt werden.

Das vorhandene Wohnen geniel3t aber Schutzanspriiche gegeniiber dem Sondergebiet. Der
Schutzanspruch ergibt sich auch aus der heutigen Beurteilung von Bauvorhaben nach § 34
BauGB, die heute unzweifelhaft zu der Einschatzung einer sog. Gemengelage (der Mischung
von Wohnen und Einzelhandel) kommen wirde. Ferner herrscht fur die vorhandene
Wohnnutzung mit dem bereits bestehenden Lebensmitteldiscounter eine Bestandssituation,
die in der Vergangenheit keine erkennbaren Konflikte ausgelést hat.

Die stadtebauliche Situation wurde bereits zum Vorentwurf des Bebauungsplanes
schalltechnisch untersucht und entsprechende Malinahmen festgesetzt.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, den derzeit bestehenden Schutzanspruch der
Wohnbebauung sicher zu stellen und die Wohnnutzung in dem Plangebiet planungsrechtlich
weiterhin zu ermdglichen. Hierzu wird ein Mischgebiet festgesetzt damit die Mdoglichkeit
bestehen bleibt, neben der geplanten Hauptnutzung zusatzliche Nutzungen festzusetzen,
sofern die Vertraglichkeit dieser Nutzungen gegeben ist.

Die Festsetzung sichert die Wohnnutzung nicht nur in ihrem Bestand, sondern stellt sicher,
dass an der vorhandenen Wohnnutzung Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen
vorgenommen werden kénnen.

Im Mischgebiet (MI) sollen folgende Nutzungen gemaf § 6 (2) BauNVO allgemein zugelassen
werden: Wohngebaude, Geschéfts- und Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige
Gewerbebetriebe. Die gemaR 8 6 (2) BauNVO zuléassigen Anlagen fir Verwaltungen sowie fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Tankstellen,
Vergnugungsstatten sowie Unterarten von Einzelhandelsbetrieben (bloRBe Ladengeschéfte),
die in nicht unerheblichem Umfang Guter sexuellen Charakters anbieten wie z.B. Sex-Shops
ohne Videokabine, Erotikfachmarkte (mit Sex-Shops, Verleih und Verkauf von Sex-DVDs
sowie Sexkinos und Videokabinen) sind nach § 1 (5), (6) und (9) BauNVO ausgeschlossen, da
sich Vergnugungsstatten storend auf das bestehende Umfeld auswirken wirden. Das
stadtebauliche Umfeld ist Uberwiegend von Wohn- und gemischten Nutzungen gepréagt.
Erganzend sind Werbeanlagen nur an der Stétte der Leistung zuldssig. Hierdurch soll der
Tatsache Rechnung getragen werden, dass das Umfeld des Vorhabens wesentlich durch
Wohnnutzung gepréagt ist.

Planungsrechtliche Festsetzungen - Mal3 der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung des Mafl3es der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes soll zum
einen die bauliche Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zuldssigen baulichen
Anlagen geregelt werden.

Als MalR der baulichen Nutzung wird fiir den Bereich des Sondergebietes eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Entsprechend kénnen 60 % der jeweiligen
Grundstucksflache Uberbaut werden. Allgemein dient die Festsetzung der Grundflache der
Verhinderung einer zu hohen Versiegelung der Grundstlicksflachen. Die Geschossflachenzahl
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(GFZ) gibt das Verhaltnis der gesamten Geschossflache zur mal3gebenden
Grundstucksflache des Baugrundstiickes an. Bei der festgesetzten Geschossigkeit von zwei
Vollgeschossen als HochstmalR wird die zulassige GFZ mit einem Héchstmald von 0,8
festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird einheitlich mit maximal zwei vorgegeben. Durch diese
Festsetzungen fligen sich die geplanten Gebaude im MI in die bereits vorhandene
Hohenentwicklung der Umgebung ein.

Fur die Anlage von offenen Stellplatzen sowie Nebenanlagen soll von der Bestimmung des 8§
19 Abs. 4 BauNVO — Uberschreitung der GRZ um 50% bis maximal 0,8 - Gebrauch gemacht
werden. Dies entspricht dem Hochstmall nach § 17 BauNVO sowohl fir Gewerbe-
/Industriegebiete, als auch fir sonstige Sondergebiete.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Innenentwicklung mit vorgegebenen
Grundstucksflachen und -zuschnitten, die nicht beliebig erweiterbar sind. Aufgrund der
Anforderungen an die Einzelhandelsflachen ist trotz der Erweiterung der Verkaufsflache
zuungunsten der bisherigen Stellplatzflachen eine bestimmte Anzahl von Stellplatzen fir das
Gesamtvorhaben zu realisieren. Unter Berticksichtigung der innerstadtischen Bestandsituation
und den hierdurch vorgegebenen Grundsticksverhaltnissen soll fir die Anlage von
Stellplatzen in dem festgesetzten Gebiet deshalb die geringfigige Uberschreitung der
festgesetzten GRZ von 0,6 zuldssig sein. Erhebliche negative Auswirkungen auf die Umwelt,
auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder sonstige 6ffentliche Belange, gehen von
dieser Uberschreitung nicht aus.

Die Uberbaubare Flache ist im Bebauungsplan durch Baugrenzen gekennzeichnet. Die
vorgegebene Uberbaubare Flache ist trotz der Orientierung an dem Vorhaben grof3ziigig
gefasst, um ausreichend flexible Gestaltungsméglichkeiten zu eréffnen.

Die Grol3e der Baufenster fir den ca. 66m langen Baukorper erfordert die Festsetzung einer
abweichenden Bauweise nach 8 22 BauNVO Abs. 4, da der Gebaudekorper eine Lange von
mehr als 50 m aufweist.

Fur das Hauptgebaude ist eine maximale Gebaudehdhe bis 128,00 m UNHN festgesetzt.
Oberer Bezugspunkt ist der Abschluss der AulRenwande des obersten Vollgeschosses
(Oberkante der Attika, des Gesimses 0.A. bei baulichen Anlagen mit Flachdachern). Das
vorhandene Geldnde hat eine Hohe eingemessene Bestandshthe im Bereich der Carl-
Severing-Strale von 122,88 m UNHN. Weiterhin wird fir den Bereich des
Lebensmitteldiscounters ein Vollgeschoss festgesetzt.

Durch erganzende Vorgaben zu den Gebaudehohen und der Vorgabe der Uberbaubaren
Grundstucksflachen tragt die Planung dazu bei, dass sich die geplante Bebauung vertréaglich
in die Bebauungsstrukturen einfigt.

Aufgrund des vorhandenen starken Gefélles innerhalb des Plangebietes, ist es erforderlich,
dass eine Aufschittung bis zu 5 m vorgenommen wird, sodass der zukinftige
Lebensmitteldiscounter mit einem geringen Gefélle errichtet werden kann.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich derzeitig mehrere Baume im Bereich der
vorhandenen Stellplatzanlage. Mit der Neuplanung des Aul3enbereiches des
Lebensmitteldiscounters und der Erweiterung des Gebaudes sind die vorhandenen Béaume
teilweise (4 Stlick) abgangig und sollen nach Mdéglichkeit innerhalb des Plangebietes neu
gepflanzt (8 Stiick) werden.

Folgende Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sind vorgesehen:
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e Fir 4 Baume, die beseitigt werden mussen, ist die Anpflanzung von 8 neuen Baumen
innerhalb des Plangebietes festgesetzt.

e Die Grunflachen entlang der offentlichen Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes
und zu den Nachbargrundstiicken sollen dauerhaft begriint werden.

Die festgesetzten begrinten Vorgarten- und Freiflachen sowie die Begriinung und Gliederung
der Stellplatzanlagen mit den geplanten Baumpflanzungen leisten einen wichtigen Beitrag zur
stadtebaulichen Qualitat. Dabei werden stralenbegleitend Vorgartenflaichen mit einer Tiefe
von mindestens 1,50 m festgesetzt, in denen Anpflanzungen vorgenommen werden sollen.
Erganzend zu den Vorgartenflachen werden im riickwartigen Bereich des Plangebietes sowie
entlang der Plangebietsgrenzen Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt, um eine Eingrinung in den o.g. Bereichen zu
ermdglichen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan regelt damit die AulRenraumgestaltung des
Lebensmitteldiscounters im Sinne des vorliegenden Vorhaben- und ErschlieRungsplanes.

Gestalterische Festsetzungen

Die erganzenden baugestalterischen Festsetzungen auf der Grundlage des § 86 BauO NRW
werden innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu der zuldssigen Dachform
und -neigung getroffen. Fur den bestehenden Lebensmitteldiscounter wird ein Flachdach mit
einer Dachneigung von 0° bis 5° festgesetzt. Ansonsten ist der Vorhabenplan mit fur die
Gestaltung verbindlich. Fir das angrenzende Mischgebiet wird ein geneigtes Dach mir einer
Dachneigung zwischen 38° und 52° festgesetzt.

Mit diesen Festsetzungen fligen sich die Gebaude in den Bestand ein und integrieren sich wie
bislang in das Ortsbild.

Werbeanlagen
Durch die Festsetzungen zur Zulassigkeit der Werbeanlagen soll den Belangen des

Einzelhandels Rechnung getragen, jedoch gleichzeitig ein stadtbildstorendes UbermaR an
freistehenden und an den Geb&uden angebrachten Anlagen vermieden werden.

Bei der Planung von Werbeanlagen wird auf das aktuelle Werbekonzept der Firma
zurlickgegriffen.

Im unmittelbaren Bereich entlang der offentlichen StralRen wird die Anzahl und GroRRe der
freistehenden Werbeanlagen (max. 1 Pylon) begrenzt, um den erweiterten Stralienraum nicht
durch Werbeanlagen zu dominieren.

Weitere Regelungen betreffen Werbeanlagen als Pylone, Werbetafeln, Einfahrtsschilder sowie
das Firmenlogo. Dazu erfolgt auch eine flachenmafiige Eingrenzung der Werbeflachen.
Zusatzlich ist darauf zu achten, dass diese keine wechselnde und stérende Wirkung haben.
Der jeweilige Standort der einzelnen Werbeanlagen wird zum Entwurf im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan dargestellt.

Ergéanzend sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung vorzusehen.

Verkehr

Kfz-Verkehr

Das Plangebiet der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1/Q27
.Lebensmitteldiscounter Carl-Severing-Strale Ortszentrum Quelle* wird Uber die Carl-
Severing-Stralle angebunden. Die bereits bestehende Zufahrt wird auch zukinftig als
ErschlielBung genutzt. Weitere Zufahrten sind nicht vorgesehen und zulassig.
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Stellplatze
Der Stellplatzbedarf soll durch die innerhalb der dafiir vorgesehenen Flachen Stellplatze auf
dem Baugrundstick gedeckt werden. Die Flachen hierfir werden im Bebauungsplan
festgesetzt.

Diese sind weitgehend bereits vorhanden und werden im Rahmen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes neu geordnet. Hierbei werden 93 Stellplatze errichtet, die der gemeinsamen
Nutzung mit dem benachbarten Vollsortimenter dienen.

FuRganger und Radfahrer

Die Belange von Ful3gangern und Radfahrer sind durch die Planung nicht erkennbar
betroffen.

Offentlicher Personennahverkehr

Die nachste Bushaltestelle ,Quelle Kirche" grenzt direkt an das Plangebiet im Norden an. Das
Plangebiet ist demnach Uber die hier verkehrende Buslinie (22) in Richtung Stadtmitte und
Heepen an den OPNV angeschlossen.

Umweltbelange
Umweltprifung

Bei der Aufstellung oder Anderung von Bauleitplanen sind nach § 1 (6) Nr.7 BauGB die
Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Rahmen
einer Umweltprifung gemaf 8§ 2 (4) BauGB zu berticksichtigen. Aufgabe der Umweltprifung
ist es, die zu erwartenden Umweltwirkungen des Vorhabens zu ermitteln und in einem
Umweltbericht darzustellen und zu bewerten. Dabei werden insbesondere die in
8§ 1 (7) BauGB genannten Schutzguter und ihre Wechselwirkungen betrachtet. Es werden
Mafinahmen zur Vermeidung und Minderung etwaiger Beeintrachtigungen erarbeitet.

Beschreibung der wesentlichen Wirkfaktoren

Die anlage-, bau- und betriebsbedingt zu erwartenden Umweltwirkungen, die sich
insbesondere durch die Erweiterungen von bestehenden Nutzungen ergeben werden, lassen
sich nach folgenden Wirkfaktoren differenzieren:

= Erdbewegungen, Bodenauftrag, Gelandemodellierung,
=  Versiegelung und Uberbauung von Freiflachen (Gebaude, Betriebsflachen),
=  betriebsbedingte Larm- und Schadstoffimmissionen.

Unter Verkndpfung der Wirkfaktoren mit den entsprechenden Bedeutungen und
Empfindlichkeiten der gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB zu bertcksichtigenden Belange,
kénnen im Rahmen der Auswirkungsprognose die durch das Vorhaben entstehenden
Beeintrachtigungen im Umweltbereich abgeschétzt werden. Zu bertcksichtigen ist, dass dabei
erhebliche Umweltauswirkungen auf die im Weiteren als ,Schutzgtiter* bezeichneten Belange

*  Mensch, seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt,
= Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt,

=  Boden,

=  Wasser,

=  Klima und Luft,

= Landschaft,

= Kultur- und sonstige Sachgiter



nicht grundsatzlich auszuschlieBen sind. Daher liefert die folgende Tabelle einen Uberblick
Uber wesentliche Wirkfaktoren und Wirkpfade sowie die potenziell zu erwartende Betroffenheit
der verschiedenen Schutzgiter bei einer abschlieRenden Vorhabenrealisierung. Diese
Ubersicht dient nicht zuletzt der Ableitung der erforderlichen Priifkriterien im Rahmen der
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sowie die Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzgitern

Umweltprifung bzw. der Ableitung des erforderlichen Untersuchungsrahmens.

Schutzgut

Teilschutzgut

Auswirkungen

Menschen

Immissionsschutz

Durch die geplante Erweiterung der Verkaufsflache des
Lebensmitteldiscounters sind keine neuen oder erstmaligen
Auswirkungen durch Larm oder Schadstoffe auf den
Menschen zu erwarten. Allseitig um das Baugrundstiick herum
sind schutzbedurftige Wohnnutzungen vorhanden. Es war
deshalb ein schalltechnischer Nachweis zu erbringen, ob die
gesetzlichen Bestimmungen zum Schallschutz eingehalten
werden kénnen.

Im vorliegenden Schalltechnischen Gutachten? wurde der
Nachweis erbracht, dass das Vorhaben aus schalltechnischer
Sicht genehmigungsfahig ist.

Nach den im Gutachten angestellten Berechnungen ist eine
Larmschutzwand am 6stlichen Rand der geplanten
Stellplatzanlage erforderlich. Zudem sind die Fahrgassen der
Stellplatzanlage zu asphaltieren oder fasenloses Pflaster bzw.
larmarme Einkaufswagen zu verwenden. Darliber hinaus sind
Nachtanlieferungen auszuschlieRen.

Im Zuge der Neuaufstellung des Bebauungsplans sind daher
keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Menschen, Teilschutzgut Immissionsschutz zu erwarten.

(siehe hierzu auch weitere Ausfiihrungen unter Punkt 7.5
Immissionsschutz)

Erholung

Die Flachen gegenwartig mit den vorhandenen
Lebensmitteldiscountern bebaut sind, werden somit keine
neuen Flachen versiegelt. Die kiinftig genutzten Flachen
spielen fur die Erholung keine Rolle, da die Nutzung nach wie
vor die Nachbarschaft angemessen bericksichtigt.

Im Zuge der Neuaufstellung des Bebauungsplans sind daher
keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Menschen, Teilschutzgut Erholung zu erwarten.

Tiere und
Pflanzen /
biologische
Vielfalt

Da das Plangebiet bereits mit den Nahversorgern Aldi und
angrenzend einem Edeka-Markt bebaut ist und sich die
Nutzung mit dem neuen Bebauungsplan nicht &ndern wird, ist
davon auszugehen, dass schiitzenswerte Tierarten in diesen
Bereichen nicht zu erwarten sind, zumal das Plangebiet mitten
in einem Nahversorgungs-, Misch- und Wohngebiet liegt.

Der Artenschutzfachbeitrag kommt zum Ergebnis, dass bei
der Umsetzung des Vorhabens keine Verbotsbestande nach §
44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst werden.

2 Schalltechnisches Gutachten zum geplanten Neubau eines Aldi-Marktes an der Carl-Severing-Strafe in Bielefeld Quelle,

Planungsburo Lauterbach, Dezember 2017 Hameln
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(siehe hierzu auch weitere Ausfiihrungen unter Punkt 7.3
Artenschutz)

Boden

Altlasten

Bodenbelastungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Bodenschutz

Beim Vorhaben handelt es sich um eine Planung im
Innenbereich. Die bereits vorhandene Bodenversiegelung wird
in dem Bereich weiterhin auf das fiir eine Sondergebietsflache
Ubliche Maf3 beschrankt und geht nicht Gber die bislang
festgesetzten Werte hinaus.

Freiflachen und landwirtschaftlich genutzte Flachen im
AuRenbereich werden nicht in Anspruch genommen werden.

Wasser

Grundwasser

Beeintrachtigungen des Teilschutzgutes Grundwasser sind
durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans nicht zu
erwarten.

Das Teilschutzgut muss daher nicht vertiefend untersucht
werden.

Oberflachenwasser

Oberflachengewasser sind im Planbereich des
Bebauungsplanes nicht vorhanden.

Das Teilschutzgut muss daher nicht vertiefend untersucht
werden.

Niederschlagswasser

Das Schmutz- und Regenwasser des zu beplanenden
Gebietes wird wie bislang in die vorhandene Kanalisation
entwassert werden.

Das Teilschutzgut muss daher nicht vertiefend untersucht
werden.

Klima

Die Flache ist bereits liberwiegend versiegelt, so dass keine
spiirbaren negativen Auswirkungen auf das lokale Klima zu
erwarten sind.

Durch die Stellplatzbegriinung und sonstige Eingriinungs-
mafRnahmen werden kleinraumig jedoch auch positive
Wirkungen erreicht.

Das Teilschutzgut muss daher nicht vertiefend untersucht
werden.

Landschaft

Da das Plangebiet bereits mit den Nahversorgern Aldi und
angrenzend dem Edeka-Markt bebaut ist und sich die Nutzung
mit dem neuen Bebauungsplan nicht andern wird, ist davon
dass das Schutzgut Landschaft nicht weiter beeintréachtigt
wird.

Das Teilschutzgut muss daher nicht vertiefend untersucht
werden.

Kultur- und
Sachglter

Im Plangebiet befinden sich keine unter Denkmalschutz
stehenden Objekte.

Das Teilschutzgut muss daher nicht vertiefend untersucht
werden.
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Nach den vorliegenden Erkenntnissen sind durch die Planung keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten.

Belange des Artenschutzes

Nach den Bestimmungen des besonderen Artenschutzes ist im Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zwischen besonders geschitzten Arten und streng geschitzten Arten zu
unterscheiden, wobei letzterer ein besonders intensiver Schutz zuteilwird. Sofern streng
geschitzte Arten oder deren Lebensrdaume durch die MalRnahme betroffen sind, ist dies im
Abwagungsprozess besonders zu berlcksichtigen.

Im Rahmen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags® wurden die Belange des Artenschutzes
geprift und bewertet.

Der Einwirkungsbereich liegt innerhalb des Siedlungskernes des Stadtteiles Bielefeld-Quelle.
Im Norden wird es durch die Carl-Severing-StraRe, im Stden und Osten durch
Wohnbebauung mit Gartenanlagen begrenzt. Westlich befindet sich ein Vollsortimenter. Es
kann nicht ausgeschlossen werden, dass planungsrelevante Arten im Plangebiet vorkommen.

Im Zuge der Ortsbegehung am 18. Dezember 2017 und 2. Januar 2018 wurden die zu
fallenden Geholze und abzubrechenden Gebaude auf potenziell geeignete Strukturen fir
Flederméuse (abstehende Rinde, ausgefaulte Astlocher, Stammrisse, Mauerspalten etc.) und
Spuren einer Nutzung durch Vogel (Nester, Gewdlle, etc.) untersucht. Dabei wurden auf
potenziell geeignete Strukturen fir Fledermause (abstehende Rinde, ausgefaulte Astldcher,
Stammrisse, Spalten und Hohlungen an Gebauden etc.) und Spuren einer Nutzung durch
Vogel (Nester, Gewdlle, etc.) an den Geholzen und Gebéauden geachtet.

Lebensmitteldiscounter

Das Discountergebaude weist aufgrund seiner Bauweise kein Lebensraumpotenzial fir
gebaudebewohnende Arten auf. Es wurden keine potenziell relevanten Strukturen (z.B.
Spalten) fur gebaudebewohnende Arten an dem Gebé&ude und keine potenziellen Zugéange in
das Gebaude festgestellt.

Wohngebéude

Es wurden keine Spuren einer Nutzung durch Fledermause (z.B. Kot, Urinverfarbungen,
Fettanhaftungen) festgestellt. Weiterhin wurden keine Zugange in das Wohngebaude bzw.
Teile des Wohngebaudes festgestellt, sodass auf eine Begehung der R&umlichkeiten
verzichtet wurde.

Geholze

Die im Plangebiet stockenden Eichen weisen zum Teil einen Stammdurchmesser von mehr
als 60 cm auf, die Bergahorne sowie die Robinien haben Stammdurchmesser von etwa 20 -
45 cm. Die Geholze besitzen durch ihre Grol3e ausgepragte Kronentraufen und eigenen sich
dadurch als Brutplatz zahlreicher storungsunempfindlicher Vogelarten des Siedlungsbereichs.
Dariber hinaus wurden Strukturen festgestellt, die sich theoretisch als Fledermausquartier
eignen. Es wurden keine Spuren einer Nutzung durch Fledermause festgestellt.

Alle européischen Vogelarten unterliegen den Artenschutzbestimmungen des 8§ 44 Abs. 1
BNATSCHG. Zur Vermeidung der Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNATSCHG
(Toten und Verletzen von Tieren) sollte die Inanspruchnahme von Gehélzen und Geb&auden

3 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, Hoke
Landschaftsarchitektur - Umweltplanung, Bielefeld 05.01.2018
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aul3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeit von Vogeln (01. Marz bis 30. September) erfolgen. Fall-,
Rodungs- und Abbrucharbeiten sollten dementsprechend nur zwischen dem 1. Oktober und
dem 28. Februar durchgefiuihrt werden. Sind Fall-, Rodungs- und Abbrucharbeiten innerhalb
der Brut- und Aufzuchtzeit von Vogeln nicht zu vermeiden, ist vor Beginn der MaRnahmen
sicherzustellen, dass keine Bruten an den Gehdélzen und Gebauden stattfinden.

Infolge der Habitatanspriiche der Arten, der im Untersuchungsgebiet vorkommenden
Biotopstrukturen und der dargestellten Wirkfaktoren kann ein potenzielles Vorkommen bzw.
eine potenzielle vorhabenbedingte Betroffenheit fur einige der im Rahmen der Datenrecherche
ermittelten Arten im Vorfeld ausgeschlossen werden. Da Nahrungsflachen nicht zu den
Schutzobjekten des § 44 Abs.1 BNATSCHG gehoren, ist eine artenschutzrechtlich relevante
Betroffenheit flr Arten, welche das Untersuchungsgebiet als nicht essenzielles
Nahrungshabitat nutzen, nicht gegeben.

Im Rahmen der Vorprifung (Stufe 1) konnten artenschutzrechtlich relevante
Beeintrachtigungen durch das Vorhaben fir die folgenden Arten nicht ausgeschlossen
werden: Breitfligelfledermaus, Kleine Bartfledermaus und Zwergfledermaus

Das Eintreten der Verbotstatbestdande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 (T6ten und Verletzen), Nr. 2
(erhebliche Stérung) und Nr. 3 (Fortpflanzungs- und Ruhestétten) BNATSCHG kann unter
Anwendung der dargestellten VermeidungsmalRhahmen ausgeschlossen werden.

Abbildung 7: Ubersicht der auszufiihrenden VermeidungsmaRnahmen in Abh&ngigkeit des Zeitpunkts der Fall-,

Rodungs- bzw. Abbrucharbeiten

MaBnahme Jan. | Feb. | Méarz | April | Mai Juni | Juli Aug. | Sep. | Okt. | Nov. | Dez.
Vsi
Vs2
Vs3
Vsd
Vsh
Vvl
V2
Vs2
Vvl
Vw2

/ =MaRnahme ist zum Fall-, Rodungs- bzw. Abbruchzeitpunkt anzuwenden

Gebaude

Gehdlze

Vermeidungsmalnahmen fir Sdugetiere (Vs)

Vsl: Kontrolle der Gebaude auf potenzielle Quartierstandorte von Flederm&usen

Vs2: Kontrolle der potenziell geeigneten Strukturen auf eine aktuelle und ehemalige
Nutzung durch Flederméause; Verschluss bzw. Demontage ungenutzter Strukturen;
ggf. Verschiebung des Verschlusses / der Demontage auf den Zeitraum nach Ausflug
der Tiere (nach Einbruch der Dunkelheit)

Vs3: ggf. Verschiebung des Abbruch- bzw. Fallzeitpunktes in die Aktivititsphase von
Flederm&usen

Vs4: ggf. Verschiebung des Abbruches bzw. der Fallung auf einen Zeitraum aufRerhalb der
Wochenstubenzeit
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Vs5: ggf. Planung und Einbau / Montage von Ersatzquartieren (in Abhangigkeit der
Kontrollergebnisse)

Vermeidungsmaf3nahmen fur Vogel (Vv)

Vv1l: Kontrolle der Gebaude / Baume auf potenzielle Brutstandorte von Voégeln; ggf.
Verschiebung des Abbruchs bzw. Fallzeitpunktes bis zur Beendigung bzw. Aufgabe
der Brut und Aufzucht

Vv2: ggf. Planung und Einbau / Montage von Nistkdsten (in Abh&angigkeit der
Kontrollergebnisse)

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 16st bei Anwendung der
Vermeidungsmafinahmen keine Verbotstatbestande geman § 44 Abs. 1 BNatSchG aus.

Landschaftsplan

Das Untersuchungsgebiet liegt nicht im Bereich eines Landschaftsplanes. Konflikte sind aus
diesem Grund nicht zu erwarten.

Bodenschutz — Altlasten

Aufgrund der langjéahrigen Vornutzung des Gelandes als Lebensmitteldiscounter, sind bislang
keine Hinweise auf Altlastenverdacht auf der Flache sowie im unmittelbaren Umfeld bekannt
geworden. Ob im Plangebiet Altlasten vorhanden sind, muss abschlieBend im weiteren
Verlauf des Verfahrens geklart werden.

Immissionsschutz / Schallimmissionen

Allseitig um das Baugrundstiick herum sind schutzbediirftige Wohnnutzungen vorhanden. Es
war deshalb ein schalltechnischer Nachweis zu erbringen, ob die gesetzlichen Bestimmungen
zum Schallschutz eingehalten werden kénnen.

Im vorliegenden Schalltechnischen Gutachten*® wurde der Nachweis erbracht, dass das
Vorhaben aus schalltechnischer Sicht genehmigungsfahig ist.

Nach den im Gutachten angestellten Berechnungen ist eine La&rmschutzwand am 0stlichen
Rand der geplanten Stellplatzanlage erforderlich. Zudem sind die Fahrgassen der
Stellplatzanlage zu asphaltieren oder fasenloses Pflaster bzw. larmarme Einkaufswagen zu
verwenden. Dartber hinaus sind Nachtanlieferungen auszuschliel3en.

Die Immissionsberechnungen wurden jeweils fir die nachstgelegenen Immissionsorte
durchgefihrt und die Ergebnisse mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm verglichen. Die
Ergebnisse der schalltechnischen Berechnungen zeigen folgende Ergebnisse:

Anlagengerausche ohne / mit Schallschutz

In der Tabelle 1 der schalltechnischen Untersuchung werden die Ergebnisse zu den
Berechnungen der Anlagengerausche in der Gesamtbelastung ohne und mit Schallschutz
wiedergegeben. Die anzuwendenden Immissionsrichtwerte werden ohne
Schallschutzmal3hahmen an den folgenden Wohngebauden tberschritten:

# Schalltechnisches Gutachten zum Geplanten Neubau eines Aldi-Marktes an der Carl-Severing-Stral3e in Bielefeld Quelle,
Planungsburo Lauterbach, Dezember 2017 Hameln
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= nordlich  Anlagengrundstiick und Carl-Severing-StraRe:  Carl-Severing-Stral3e
Gartenstralie Carl-Severing-Str. 88 und Bertholdstr. 1

= @stlich Anlagengrundstiick: Carl-Severing-Str. 83 und 85, d.h. bei Haus-Nr. 85 auch
Uberschreitung des Gemengelage-Richtwertes (=MI)

Hinsichtlich der o.g. Objekte nordlich der Carl-Severing-Stral3e, die erheblich durch
Verkehrsgerausche vorbelastet sind, ist hier Folgendes anzufihren:

Diese Richtwertiiberschreitungen sind als hinnehmbar anzusehen, da der aus
Verkehrsgerauschen der Carl-Severing-StralRe resultierende Beurteilungspegel (auch in der
Prognose) an den der Stralle zugewandten Hausseiten tags zwischen 67 — 68 dB(A)
betragen. Der berechnete Beurteilungspegel aus Anlagengerauschen (Gesamtbelastung)
bleibt mit Pegeln von tags bis zu 58 bzw. 61 dB(A) deutlich dahinter zurilick. Insofern sind
durch die vorherrschenden Fremdgerausche aus dem StralRenverkehr keine zusétzlichen
schadlichen Umwelteinwirkungen infolge der zu beurteilenden Anlage zu befiirchten (siehe TA
Larm, Pkt. 3.2.1, Absatz 5).

Hinsichtlich der 6stlich gelegenen Objekte Carl-Severing-Strae 85 und 83 ist insofern eine
andere Situation zu verzeichnen, als die kinftigen Anlagengerdusche (hier hauptsachlich die
geplante Stellplatzanlage der Kunden-PKW) direkt auf die Wohnhauser einwirken werden.
Insofern sind fur die an diesen Objekten berechneten Richtwertliberschreitungen
SchallschutzmafRnahmen vorzusehen. Dieses gilt auch fur das direkt benachbarte Gebaude
Carl-Severing-Str. 85, flr das eine Gemengelage gemal Nr. 6.7 der TA Larm konstatiert wird
(s. S. 7), da Werte Uber den MI-Richtwerten als nicht hinnehmbar einzustufen sind (kein
gesundes Wohnen mehr mdoglich).

In weiteren Rechenschritten ist daher eine aktive SchallschutzmafRnahme als 3,50 m hohe
und 20,4 m lange Larmschutzwand entlang der 6stlichen Stellplatzbegrenzung dimensioniert
worden (genaue Lage, siehe Schalltechnischer Lageplan, Karte 1). Sie muss ein
Schallddmmmal von R'w = 22 dB aufweisen und ist dauerhaft funktionstiichtig (also
schalldicht) zu erhalten.

Unter Bericksichtigung der o.g. Larmschutzwand werden die Immissionsrichtwerte fir
Mischgebiete (= Gemengelagerichtwert) bzw. Allgemeine Wohngebiete an den
Wohngebauden Carl-Severing-Stral3e 85 und 83 eingehalten bzw. unterschritten.

Maximalpegel

Die Immissionswerte fir Maximalpegel (kurzzeitige Gerauschspitzen) gemaf TA Larm werden
unterschritten.

Verkehrsgerausche

GemalR TA Larm sind Gerausche des An- und Abfahrtverkehrs auf éffentlichen Strafl3en durch
organisatorische Malinahmen soweit wie moglich zu vermindern, wenn

= sie rechnerisch um mindestens 3 dB(A) erhéht werden,

= keine Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr erfolgt und

= die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) erstmals
oder weitergehend Uberschritten werden.

Die bereits bestehenden Einzelhandelsnutzungen mit entsprechenden An- und
Abfahrtsverkehr werden am gleichen Standort beibehalten. Weiterhin herrscht auf der Carl-
Severing-Strale auch durch den allgemeinen oOffentlichen Verkehr ein erhebliches
Fahrzeugaufkommen. Daher ist davon auszugehen, dass sich der anlagenbezogene Verkehr
weiterhin mit dem flieBenden Verkehr vermischen wird.
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Zusammenfassung:

Aufgrund der oben genannten Sachverhalte ist das geplante Vorhaben aus schalltechnischer
Sicht genehmigungsfahig. Grundlage dieser Aussage sind die den Berechnungen zu Grunde
gelegten Rechenansatze, hier insbesondere:

= Verkaufsflache des ALDI-Marktes maximal 1.200 m2

= maximal 7 LKW-Anlieferungen / Tag, davon einer innerhalb der Ruhezeiten, keine
Nachtanlieferungen [Kann durch Weiterentwicklung der Liefertechnologie eine
Gerauschminderung erzielt werden, konnen Nachtanlieferungen ggf. zugelassen
werden. Es ist dann jedoch ein Schalltechnischer Nachweis vorzubringen, dass die
Richtwerte an den Immissionsorten eingehalten werden.]

=  max. ein LKW mit larmrelevantem Kihlaggregat

= Einbau asphaltierter Fahrgassen oder fasenlosen Pflasters bzw. Verwendung von
larmarmen Einkaufswagen mit larmgeminderten Rollen bei gepflasterten Fahrgassen
(Fuge =2 3 mm)

= Bau einer Larmschutzwand (h= 3,50 m, | = 20,4 m)

Bei abweichenden Ansatzen ist eine erneute schalltechnische Beurteilung erforderlich.

Energieeffizienz

Die Gebaudeabstande im Hinblick auf das solarenergetische Potenzial wurden vorab gepruft.
Es sind hierzu aber weitere Aspekte zu bericksichtigen, die Einfluss auf die Geb&audestellung
haben. Dabei ist die gesamte stadtebauliche Situation zu betrachten.

Fur den geplanten Lebensmitteldiscounter liegt eine optimale Besonnung vor.

Luftreinhaltung und Stadtklima

Durch das neue Vorhaben werden keine Mehrverkehre erwartet, sodass keine entscheidende
Verschlechterung der Luftschadstoffsituation zu erwarten ist.

Die vorgesehene Bauweise hat keinerlei Auswirkungen auf das maRig empfindliche
Stadtklima.

Grunflachen und 6ffentliche Einrichtungen

Durch die geplante Nachverdichtung wird kein zusatzlicher Spielflachenbedarf ausgelost.

Offentliche Einrichtungen wie Schulen, Kindergarten und Kindertagesstatten sind teils in
Quelle vorhanden, werden von der Planung aber nicht betroffen.

Technische Ver- und Entsorgung
Zur Versorgung des Gebietes mit Strom, Wasser und ggf. Gas soll an die umliegenden

Bestandsnetze angebunden werden. Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt in einer
Mischkanalisation.

Schmutzwasser

Das Plangebiet wurde in der genehmigten Kanalnetzplanung bericksichtigt. Das
Schmutzwasser wird Uber den in der angrenzenden Carl-Severing-Stral3e befindlichen
Mischwasserkanal entsorgt.



10.

11.

C24

Niederschlagswasser

GemaR § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll das Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Das
Landeswassergesetz (LWG) erganzt bzw. konkretisiert gemafl § 51a den bundesrechtlichen
Grundsatz.

Ein geeignetes ortsnahes Gewasser ist nicht vorhanden. Eine Ableitung im Trennsystem ist
aus Griuinden der technischen Machbarkeit nicht umsetzbar.

Das Niederschlagswasser soll daher der vorhandenen Mischwasserkanalisation zugeleitet
werden.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt in keinem Uberschwemmungsgebiet. Sollten aufgrund der Topographie
sowie der Grundwassersituation besondere Vorkehrungen zum Hochwasserschutz getroffen
werden mussen, ist dies vom zustédndigen Fachamt zu Uberprifen.

Telekommunikation

Im weiteren Verfahren ist zu prifen, wie und durch wen die Telekommunikationsanschliisse
gewahrleistet werden sollen. Im Rahmen der Verlegung der Leitungen wird es u.U. notwendig
sein, einzelne Grundstiicke mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belegen.

Warmeversorgung

Auf der Grundlage des derzeit in der politischen Beratung befindlichen Energiekonzeptes der
Stadtwerke Bielefeld GmbH ist der Einsatz von klimafreundlichen Energien anzustreben,
soweit dies an diesem Standort moglich ist.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Geltungsbereich sowie im naheren Umfeld der Bebauungsplandnderung befinden sich
nach heutigem Kenntnisstand weder Boden- oder Bau-Denkmadler noch Denkmalbereiche
gem. 88 3 — 5 Denkmalschutzgesetz NRW.

Hinweise zu Bodenfunden

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa
Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden,
ist nach 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverziiglich der Stadt
oder der LWL-Archéologie fir Westfalen, Aul3enstelle Bielefeld, Am Stadtholz 24a, 33609
Bielefeld, Tel. 0521/5200250, Fax 0521/5200239, anzuzeigen und die Entdeckungsstatte
mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.

Flachenbilanzierung

Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel:

Grundstucksflache (geplant): 7.322 m?
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Finanzielle Auswirkungen

Kosten aufgrund der vorgesehenen stadtebaulichen Mal3nahmen ergeben sich fir die Stadt
Bielefeld nach heutigem Kenntnisstand nicht, da ausschlief3lich private Grundstiicksflache
Uberplant wird. Es sind keine ErschlieBungsmaflinahmen im offentlichen Raum von der
Bauleitplanung betroffen.

Die Initiative fur die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung. Der Vorhabentrager
hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen zur Erreichung der
bauplanungsrechtlichen Zuléssigkeit der Vorhaben verbunden sind, einschlieRlich der
erforderlichen Fachgutachten, vollstandig zu tragen.

Ein entsprechender Durchfihrungsvertrag gemald 8§ 12 (1) BauGB soll bis zum
Satzungsbeschluss zwischen der Stadt Bielefeld und dem Vorhabentrager abgeschlossen
werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird durch ein Planungsbiiro erarbeitet.
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